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Förord 
 
Föreliggande rapport är en delrapport från Formas-IQ projektet Gröna fastigheter och potentiella 
mervärden för fastighetsägare och lokalhyresgäster som pågår under 2012-2015. Projektet leds av 
Docent Tove Malmqvist, vid avdelningen för Miljöstrategisk analys, KTH. Implementeringsledare för 
projektet är Helene Wintzell, HWz Miljö & Ledarskap AB. En stor del av arbetet i projektet görs av Nils 
Brown, doktorand vid avdelningen för Miljöstrategisk analys. Syftet med projektet är att för första 
gången i Sverige göra en mer systematisk studie av potentiella mervärden av miljöcertifiering/speciella 
miljösatsningar för såväl fastighetsägare som lokalhyresgäster i en svensk kontext. Projektet 
finansieras av Formas och ett antal projektpartners. Dessa är Jernhusen, Vasakronan, 
Landstingsfastigheter Dalarna, Fabege, Fastighetsägarna i Stockholm, Akademiska hus, NCC, 
Schibsted och Sweden Green Building Council.  

Denna rapport redovisar resultat från och en analys av de två första delstudierna i projektet, en 
enkätstudie respektive en intervjustudie av hur fastighetsägare till miljöcertifierade lokalfastigheter i 
Sverige upplever olika mervärden av certifieringen. Kommande delstudier i projektet utgörs framför 
allt av en enkätstudie respektive intervjuer med hyresgäster i lokalfastigheter, en fördjupningsstudie 
med intervjuer av offentliga aktörer samt en intervjustudie kring förväntade mervärden av arbete med 
stadsdelscertifiering. Projektet avslutas med en syntes av delstudierna och utveckling av 
rekommendationer för fastighetsägare.  
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Sammanfattning 
 
Under de senaste 5 åren har miljöcertifiering för byggnader i Sverige tagit fart ordentligt. Det 
inhemska verktyget Miljöbyggnad är klart populärast, men LEED och en svensk BREEAM-version 
används också mycket. I vissa delar av västvärlden har miljöcertifiering för byggnader varit en 
företeelse i minst 15 år och erfarenheterna i form av olika mervärden av certifiering har studerats i ett 
antal forskningsstudier. Forskningen hittills har framför allt utgått ifrån att noggrann värdering av 
miljöcertifiering och hållbarhetsaspekter generellt är viktig för att rapportera tillgångars värde. Mindre 
uppmärksamhet har ägnats åt hur miljöcertifieringen kan påverka fastighetsägarföretag från ett 
bredare värdeskapande perspektiv.  

Det finns i dagsläget tillräckligt många svenska miljöcertifierade byggnader för att kunna undersöka 
hur mervärde hos svenska fastighetsägare skapas genom miljöcertifiering. Arbetets syfte är därför att 
visa om och i så fall hur svenska fastighetsägare upplever mervärde från miljöcertifiering utifrån ett 
brett verksamhetsperspektiv. Arbetet avser också att samla praktiska erfarenheter om mervärde från 
miljöcertifiering. 

Studien bygger på  en nätbaserad enkät och intervjuer. Enkäten har använts för  att samla information 
om möjliga mervärden, vilka definierats i förväg av forskargruppen med bas i den befintliga 
litteraturen. Målgruppen för enkäten var representanter för fastighetsägare med direkt erfarenhet av 
en svensk miljöcertifierad lokalbyggnad.. Enkäten skickades till representanter för 65 byggnader, och 
kompletta svar kom in från 31. Semi-strukturerade intervjuer har använts för att få levande exempel 
på specifika upplevda mervärden samt att ställa följdfrågor kring vilka förutsättningarna eller 
omständigheterna är/var för att dessa nyttor faktiskt skulle uppkomma alternativt varför de inte 
uppkommer. 15 personer intervjuades, där varje person hade direkt erfarenhet av en svensk 
miljöcertifierad lokalbyggnad.  

Intervjuer bekräftar enkätresultat att det klaraste mervärdet utifrån driftkostnads och -
intäktsperspektivet är minskade energikostnader. Resultat från enkätundersökningen gällande 
hyresnivå och försäljningspris stämmer överens med tidigare utländska statistiska studier. Dessa 
mervärden förväntas öka i framtiden enligt enkätsvaren. Samtidigt visar intervjuer att de mervärdena 
samt vakansgraden, en annan faktor som styr driftinkomsterna, inte upplevs i klara ekonomiska 
termer. Snarare talar man om att miljöcertifieringen medför ett mervärde genom att den etablerar 
byggnaden i en nischmarknad för hyresgäster såväl som för investerare. Denna nischmarknad håller 
på att utvecklas så att miljöcertifieringen i framtiden kommer att ses som ett hygienkrav snarare än en 
”unique selling point” som det har varit för de undersökta tidiga exemplen.  

Övriga viktiga mervärden enligt intervjuer med stöd av enkätresultat är att miljöcertifieringen 
underlättar kommunikationen av miljöfrågor i byggprojekt, företagsledning, fastighetsförvaltning och 
vid marknadsföring. Exempelvis kan man bättre kommunicera mål för miljöarbetet i byggprojekt som 
i sin tur enligt de intervjuade leder till bättre materialval, en högre kvalité hos byggnaden och bättre 
dokumentation över inbyggda material. Det senare leder dessutom till en lättare försäljningsprocess 
enligt en intervju. Studierna visar att miljöcertifieringen har lett till att miljöstyrning blivit en allt mer 
integrerad del i affärsstrategin vilket har understrukits av att ett flertal kommersiella företag numera 
har tagit beslut om miljöcertifiering på högst ledningsnivå. I fastighetsförvaltningen har man fått en 
bättre struktur på miljöarbetet med hjälp av miljöcertifieringen. Slutligen visar intervjuerna flera 
exempel där miljöcertifieringen har gett mycket positiv marknadsföring, exempelvis med en hög 
mediesynlighet, en ledande roll i internationella branschnätverk och ett gott rykte bland övriga i 
branschen.  

Med grund i enkät- och intervjuresultaten kan de uppkomna mervärdena delas in i tre separata men 
kopplade kategorier som handlar om hur miljöcertifiering skapar mervärden: ”miljösatsningarnas 
mervärde” syftar till mervärden som uppkommer direkt från en specifik miljösatsning som 
miljöcertifieringen föreskriver. Ett exempel är lägre energikostnader från en effektiv 
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energianvändning. ”Process mervärde” uppkommer genom miljöcertifieringens struktur och kriterier 
som underlättar miljö- och kvalitetsstyrningsprocesser för byggprojektledning, fastighetsförvaltning 
och företagsledning. För det tredje uppkommer ”certifieringsmervärde” genom själva märkningen i sig 
som grundar sig på certifieringverktygens trovärdighet och kännedomen om certifieringssystemet. Det 
tydligaste mervärdet här för fastighetsägare är att kunna bemöta krav om en byggnad med en specifik 
certifiering från önskvärda hyresgäster. 

Utifrån det samlade intervjumaterialet kan man skönja tre typer av inriktningar när fastighetsägare 
tillämpar miljöcertifiering.  ”Marknadsledare” som kännetecknas av att man framhållersjälva 
certifieringens mervärden starkt. Mervärde för denna typ uppkommer främst genom 
konkurrensfördelar av att attrahera önskvärda hyresgäster, vid försäljning och genom 
varumärkesbyggande. Detta yttrar sig i bibehållna (eller ökade) ränteintäkter, minskad vakansgrad 
och ökat transaktionsvärde. Enligt intervjustudien är det främst stora privata företag med 
kontorsfastigheter i storstäder som har denna inriktning. Denna grupp anses vara ledande i den 
mening att företagsledningarna har fattat beslut om att applicera miljöcertifiering på t.ex. all 
nybyggnation.  

”Samhällsledare” är organisationer vars strategiska inriktning påverkas av eventuella politiska krav 
eller som ett utfall av att man är en offentligägd organisation som förväntas bidra till samhällets mål 
och intentioner i största allmänhet. Här framhåller man starkt mervärden i form av den förbättrade 
byggprocess som tillämpningen av certifieringsverktyget ger. Det viktigaste identifierade 
mervärdesexemplet för denna strategi handlar om en bättre målstyrning som slår igenom i relationer 
med konsulter m fl. i byggprojekt samt i att kommunicera och etablera miljöarbetet internt.  Enligt 
intervjuerna leder dessa processförbättringar främst till en byggnad med högre kvalité och bättre 
kunskap i förvaltningen vad gäller inbyggda material. Typiskt för en sådan organisation är att de är 
offentligägda och inhyser offentlig verksamhet, exempelvis vård eller utbildning. Denna grupp anses 
vara ledande i den meningen att man har applicerat miljöcertifieringen mycket medvetet och ibland 
har man fattat beslut om det på högsta ledningsnivå. 

Den sista strategiska inriktningen bedömer vi inte som lika pådrivande som de två förstnämnda. En 
grupp kallar vi för ”kompetensutvecklare” och bland de intervjuade organisationerna finns det 
exempel inom denna grupp som är mer marknadsinriktade och de som är mer samhällsinriktade. 
Dessa fastighetsägare har gemensamt att de inte (i vår tolkning av intervjusvaren) har så tydligt 
uttryckta syften vad gäller mervärden från miljöcertifieringen som de inriktningar vi bedömer som 
pådrivande. En fråga är om det är en avsiktlig strategi för dessa organisationer att låta övriga gå före, 
eller om vi har intervjuat dessa organisationer medan de bygger upp den interna kompetensen för att 
vara mera pådrivande vad gäller miljöcertifieringen i en nära framtid.   

Det ska noteras här att samtliga strategiska indelningar som vi har sett har möjlighet att få ut 
mervärde från specifika miljösatsningar. Främst av dessa är minskade energikostnader genom 
energieffektivitet, men det finns också de som kopplas till t.ex. materialval och dagsljus. Beroende på 
strategisk inriktning kan olika miljöcertifieringar vara mer eller mindre lämpliga för att ut mesta 
mervärden till lägsta kostnad. ”Marknadsledarna” får i dagsläget störst mervärde från internationella 
verktyg jämfört med övriga identifierade inriktningar. Frågan är emellertid hur situationen är om 
några år. Flera intervjuade talar om att miljöcertifiering snart (eller i princip redan är) hygienkrav på 
kontorsmarknaden i storstadsområden. Detta kan leda till att fler fastighetsägare behöver lära sig och 
överväga att tillämpa även andra system än Miljöbyggnad ganska snart. Samtidigt finns en risk då 
tillämpningen av miljöcertifiering blir en viktig affärsstrategisk komponent att verktygen inte styr mot 
hög miljöprestanda utan mer mot högsta möjliga mervärde.   

Analysen här har också visat att det finns goda grunder för att etablera kopplingar mellan mervärde 
som man får från miljöcertifiering och organisationers värdeskapande arbete som avses att ge 
finansiell nytta på sikt. Dessa kopplingar kommer att vidareutvecklas i det fortsatta projektarbetet. I 
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fortsättningen görs också en enkät och intervjuer med hyresgäster för lokalfastigheter. Dessutom gör 
vi en fördjupning kring offentliga aktörer.
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1 Introduktion 

Sedan 2012 har miljöcertifiering av byggnader i Sverige tagit fart ordentligt. Miljöbyggnad är klart 
populärast, men LEED och en svensk BREEAM-version används också mycket. I synnerhet i 
Storbritannien, USA, Kanada m fl. länder har miljöcertifiering av byggnader varit etablerat sedan drygt 
15 år tillbaka och erfarenheterna i form av olika mervärden av certifiering har studerats i ett antal 
forskningsstudier, se t ex. sammanställning i Sayce m. fl. [1]. Framför allt förekommer en hel del 
studier om miljöcertifieringens påverkan på byggnadens värde och hyresintäkter. Resultat från ett 
urval sådana studier för LEED och Energy Star fastigheter redovisas i Tabell 1 nedan. 

 
Tabell 1: Ökning i hyresnivån för amerikanska kontorslokaler med LEED- respektive Energy Star-
certifieringar enligt tidigare studier. Siffror i parentes anger ökning i den effektiva hyresnivån, 
som tar hänsyn till vakansgraden i byggnaden. 

Referens LEED Energy Star LEED och Energy 
Star 

Fuerst and McAllister (2011a) [2] 5 % 4 %  
Fuerst and McAllister (2011b) [3] 4 – 5 % 3- 4 % 9 % 
Wiley et al. (2010) [4] 15 – 18 % 7 – 9 %  
Eichholtz et al. (2010) [5] Ingen signifikant 

skillnad (9 %) 
3,3 % (10 %)  

Miller et al. (2008) [6] Positiv men ej 
signifikant 

Positiv men ej 
signifikant 

 

 
Trots resultat som de som visas i Tabell 1 så drar Warren-Myers (2012) [7] slutsatsen att det saknas  
fortfarande pålitlighet i data och bedömningsmetoder för att ge tillräckligt klara bevis för värderare så 
att de kan väga in hållbarhetsaspekter i sina bedömningar (ibid.). Normativa teorier som beskriver 
noggrant kopplingen mellan hållbarhetsaspekter och byggnadens värde har också utvecklats. Dessa 
bygger på de naturliga kopplingarna mellan hållbarhetsaspekter och värdeskapande aspekter (t.ex. 
energieffektivitet bidrar till minskade driftkostnader osv.), se exempelvis [8]. Även om sådana studier 
är intressanta, menar Warren-Myers [7] att empiriska bevis fortfarande saknas för många av dessa 
teoretiska kopplingar. Warren-Myers [7] fastslår därmed att värderare i sitt arbete än så länge litar på 
beprövade metoder och expertbedömningar, och tar därmed inte hänsyn till den befintliga forskningen 
om kopplingarna mellan hållbarhetsaspekter i byggnader och deras värde. 

Forskningen hittills utgår ifrån att noggrann värdering av miljöcertifieringen och hållbarhetsaspekter 
generellt är viktig för att rapportera tillgångars värde och för att attrahera större investeringar i 
miljöcertifierade byggnader (se exempelvis [9]).  Samtidigt saknas forskningsstudier kring hur 
miljöcertifieringen kan påverka fastighetsägarföretag från ett bredare värdeskapande perspektiv för en 
organisation.  

Värdeskapande i alla organisationer ska ses både utifrån det som  ger finansiell nytta direkt, och det 
som ger finansiell nytta på sikt (se exempelvis [10]). Exempel på satsningar som leder till finansiell 
nytta på sikt är de som förbättrar relationer med för företaget viktiga aktörer (främst kunder och 
anställda) såväl som de som minskar risken för företaget i dess olika former. 

 Det är därför av intresse att också analysera om och i så fall hur mervärde skapas av miljöcertifiering 
på sätt som inte räknas direkt från ett finansiellt perspektiv utan också från perspektiv som räknas ge 
finansiell nytta på sikt.  

Det finns idag tillräckligt många svenska miljöcertifierade byggnader för att man ska kunna undersöka 
hur mervärde eventuellt skapas genom miljöcertifiering. Syftet med detta arbete är att visa om och i så 
fall hur svenska fastighetsägare upplever mervärde från miljöcertifiering. Vidare diskuteras detta i 
rapporten från ett brett verksamhetsperspektiv.  
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Specifika frågeställningar rapporten behandlar är:  
 

- I vilken mån upplevs och beskrivs olika typer av mervärden i form av direkt påverkan på 
driftinkomster, -kostnader och försäljningspris? 

- Hur upplevs och beskrivs olika typer av mervärden på övriga sätt? 
- Skiljer sig dessa upplevelser och beskrivningar mellan olika typer av fastighetsägare? 
- Hur leder miljöcertifiering till olika typer av mervärden för fastighetsägarna? 
- På vilka sätt och utifrån vilka drivkrafter tillämpar fastighetsägare olika typer av 

miljöcertifiering? 

I arbetet har vi också bett de svarande att tänka kring hur de tror att mervärde från miljöcertifiering 
kan ändra sig i framtiden, och om så på vilket sätt.  

1.1 Terminologi och avgränsningar 

Med miljöcertifiering i rapporten menar vi certifiering enligt något av de system som Sweden Green 
Building Council marknadsför; BREEAM, LEED och Miljöbyggnad. Vi har också undersökt byggnader 
med EU Green Building-märkning som är betydligt smalare då det enbart behandlar miljöaspekten 
energianvändning. Även de andra systemen skiljer sig från varandra och kortfattat kan man säga att 
Miljöbyggnad innehåller färre indikatorer men ställer högre krav på att kriterier från alla inkluderade 
områden skall vara uppfyllda för att nå högsta certifieringsnivå till skillnad från LEED och BREEAM. 
Detta är viktigt då det har konsekvenser för hur väl systemen mäter miljöprestanda samt för hur stora 
kostnader som är förknippade med att genomföra en certifiering med de olika systemen. Se vidare 
exempelvis Glaumann m. fl. [11] för en mer omfattande diskussion om skillnader mellan dessa system. 
När det gäller kostnader för att tillämpa ett system är det naturligtvis viktigt i relation till ämnet för 
denna rapport då fastighetsägare alltid måste väga kostnaden mot nyttan (dvs. upplevda mervärden) i 
att applicera ett visst system. Fokus för arbetet här ligger emellertid på att undersöka mervärden. 
Miljöcertifiering av byggnader används ofta synonymt med miljöklassning av byggnader. Vi använder i 
denna rapport i första hand miljöcertifiering då det alltmer har blivit språklig praxis idag. Ordet 
klassning antyder dock att dessa system ger en klassning (Guld, Silver eller Brons till exempel i 
Miljöbyggnad) till skillnad från enbart en märkning. Då enkät- och intervjustudierna genomfördes 
använde vi därför ordet klassning i vissa sammanhang och i denna rapport menar vi alltså samma sak 
som miljöcertifiering. 

2 Metod 

Empiriskt material har samlats på två sätt, en nätbaserad enkät och intervjuer. Enkätens syfte har varit 
att samla information om möjliga mervärden som har definierats i förväg av forskargruppen med bas i 
den befintliga litteraturen. Genom semi-strukturerade djupintervjuer erhålls levande exempel på 
specifika upplevda mervärden samt möjligheten att ställa följdfrågor kring vilka förutsättningarna 
eller omständigheterna är/var för att dessa nyttor faktiskt skulle uppkomma alternativt varför de inte 
uppkommer. 

2.1 Enkät 

Enkäten inkluderade frågor rörande både driftinkomster och – kostnader samt relationer och 
kommunikation mellan aktörer i processen. Vi frågade om hur miljöcertifieringen hade påverkat 
kostnads- och inkomstposter såsom byggnadens produktionskostnad, (hypotetiskt) försäljningspris, 
energikostnader, övriga driftskostnader, renoveringskostnader, anpassningskostnader för hyresgäster, 
hyresnivå och vakansgrad. Vi frågade separat om effekten på lång respektive kort sikt.  

Gällande relationer med övriga aktörer frågade vi om i vilken mån miljöcertifieringen hade varit 
fördelaktig i relationer med hyresgäster, investerare, kommunala förvaltningar och internt. För 
djupare information om externa relationer frågade vi hur miljöcertifieringen hade påverkat 
organisationens varumärke i miljöfrågor. Internt frågade vi vidare hur miljöcertifieringen hade 
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påverkat miljömedvetenheten och miljökompetensen hos anställda samt ifall miljöcertifieringen 
bidrog till att attrahera och behålla kompetent personal. Enkäten testkördes med medlemmar i 
projektets referensgrupp och vidare förbättringar gjordes därefter.  

Vi valde som målgrupp människor med specifik och direkt erfarenhet av att ha implementerat 
miljöcertifiering i svenska lokalbyggnader, exempelvis miljö- eller byggchefer. Certifierade byggnader 
identifierades först från olika certifieringssystems respektive hemsidor. Representanter för varje 
byggnad identifierades sedan genom en internetsökning. Enkäten skickades till en representant var för 
varje svensk lokalbyggnad med certifieringen BREEAM, LEED eller Miljöbyggnad. Enkäten skickades 
också till ett urval av personer med erfarenheter av energimärkningen EU Green Building i Sverige. Då 
enkäten utfördes runt årsskiftet 2012 – 2013 bestod målgruppen av representanter för 65 
lokalbyggnader. I vissa fall bad vi en person att besvara enkäten för mer än en byggnad. Enkäten 
skickades per mejl och ett antal påminnelser skickades ut. Ibland togs kontakt per telefon tills alla i 
målgruppen hade svarat eller avböjt att göra så. Enkätsvar lämnades mellan november 2012 och april 
2013. Mer detaljer kring utförandet av denna enkät finns redovisat i en separat projektrapport [12]. 

2.2 Intervjuer 

En fördjupning av enkätsvaren gjordes med intervjuer utifrån ett fastställt frågeformulär (bilaga 1). 
Frågorna behandlade motiv, strategier och drivkrafter, mervärden, förväntningar och resultat, 
kommunikation och framtid. Frågan om vilka typer av mervärden man upplevt alternativt inte sett 
ställdes till en början i öppen form i intervjuerna men ett antal tänkbara typer av mervärden 
efterfrågades sedan mer specifikt ifall intervjupersonerna inte själva spontant kom in på dessa frågor. 
Dessa mervärden byggde på de kategorier som tas upp i enkätstudien. Intervjustudien av 
fastighetsägare inleddes med två testintervjuer. Intervjuformuläret uppdaterades framförallt med fler 
exempel på tänkbara mervärden. Huvuddelen av intervjuerna genomfördes under mars – juni 2013. 
Ett fåtal intervjuer genomfördes per telefon medan övriga skedde vid personliga möten. Intervjuerna 
utfördes så långt som det kändes att de gav ny och viktig information, och varade mellan 1 och 1,5 
timmar.  

Målgruppen för intervjuer valdes främst utifrån vilka organisationer som svarat på den tidigare 
genomförda enkätundersökningen (se 2.1 ovan). Strävan var att få med representanter för olika 
byggnadstyper, byggnadens läge - såsom storstad eller icke-storstad, ägartyp, val av 
certifieringssystem, nivå på certifiering, certifiering av nybyggnad respektive befintlig byggnad, osv. 
Vidare identifierades några organisationer som särskilt intressanta att intervjua på grund av svar de 
uppgivit i den tidigare enkätundersökningen [12]. Några fastighetsägare som inte besvarat enkäten 
intervjuades också. Femton personer intervjuades totalt, se Tabell 2 nedan. Intervjuade personer 
representerade för de mesta privata fastighetsägare med nya kontorsbyggnader i storstäder med höga 
certifieringar. Samtidigt var målsättningen att intervjua minst en representant för andra byggnads-
/ägartyperegenskaper (se Figur 1). För logistikbyggnader var detta emellertid omöjligt då alla 
kontaktade representanter avböjde att intervjuas. Organisationernas storlek varierade mellan de med 
ett stort nationellt bestånd till de med en mindre bestånd i en specifik stad.      

I de flesta fall intervjuades personer med övergripande miljöansvar då dessa bedömts vara insatta i 
frågeställningar viktiga för undersökningen och ha samlat på sig erfarenheter kring nyttor med gröna 
och miljöcertifierade byggnader. Samtidigt var vi intresserade av erfarenheter i första hand kopplade 
till vissa utpekade byggnader. I de fall miljöansvariga personer saknades eller då vi bedömt att andra 
personer sannolikt hade mer erfarenhet om den specifika byggnaden valde vi att också intervjua andra 
befattningar. Att leta sig fram till lämpliga personer har skett i samråd med respektive fastighetsägare. 
Det viktiga har varit att intervjua personer som har funderat kring frågan om eventuella nyttor med 
gröna byggnader och som också kände till tillräckligt om den aktuella miljöcertifierade byggnaden. 
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Tabell 2: Översikt över intervjuade i intervjustudien med fastighetsägare.  Kolumnen längst till 
höger ”prioriterade miljöcertifieringsverktyg” avser verktyg som prioriteras inom 
organisationen, därför kan det var mer än ett.  

Benämning i 
denna 
rapport 

Den intervjuades roll  Företagsbeskrivning  Prioriterade 
miljöcertifieringsverktyg 

Privat 1  Verksamhetsutvecklare 
Miljö 

En nationell fastighetsägare med 
blandat bestånd 

Miljöbyggnad/LEED/ 
BREEAM 

Privat 2  Två intervjuade vid 
samma intervjutillfälle: 
Miljöchef samt 
Driftcontroller med 
ansvar för 
energiuppföljning 

Ägare med stora intressen i ett 
storstadsområde 

Miljöbyggnad/BREEAM 

Offentlig 1  Projektledare  Regional fastighetsägare  LEED 

Privat 3  Miljö‐ och 
arbetsmiljöchef 

Ägare med nationellt bestånd och 
fokus i storstadsområden 

LEED 

Privat 4  Konsultrepresentant för 
internationell ägare 

Representerar ett internationellt 
pensions‐ och försäkringsföretag 

LEED/BREEAM 

Privat 5  Hållbarhetschef och 
förvaltare av den 
byggtekniska delen 

Ägare med intressen i ett 
storstadsområde 

Miljöbyggnad 

Offentlig 2  Projektledare  Regional fastighetsägare  Miljöbyggnad 

Privat 10  Projektledare och 
förvaltare 

Regional fastighetsägare  LEED 

Privat 6  Miljöansvarig  Ägare med intressen i 
storstadsområden 

Miljöbyggnad 

Privat 7  Hållbarhets‐ och 
kvalitetsansvarig 

En nationell ägare av 
handelsfastigheter 

Miljöbyggnad 

Privat 8  Hållbarhetschef  Ägare med nationellt bestånd 
med fokus i storstäder 

LEED/Miljöbyggnad 

Privat 9  Delägare och 
affärsutvecklingsansvarig

Ägare med intressen i ett 
storstadsområde 

Miljöbyggnad 

Privat 11  Pensionerad teknisk chef Nationellt bestånd med fokus i 
storstadsområden 

BREEAM 

Offentlig 3  Miljökoordinator  Regional fastighetsägare  Miljöbyggnad/Svanen 

Offentlig 4  Miljöcontroller  Regional fastighetsägare  Miljöbyggnad 

Privat 12  Ägare  Fokus i ett storstadsområde  Miljöbyggnad 

 

2.3 Analys 

Då avsikten med enkätundersökningen har varit att samla erfarenheter från en mycket avgränsad 
målgrupp (få möjliga enkätsvar), analyserades främst de råa dataresultaten från undersökningen utan 
vidare statistiska bearbetningar. För den analysen delades enkätsvaren upp mellan sex byggnads- och 
ägarkategorier, enligt Figur 1. Detta möjliggjorde en analys av svarsfrekvenser för de olika 
kategorierna. Alla fritextkommentarer som lämnades till enkätfrågor samlades också in och 
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dokumenterades samt analyserades. En detaljerad resultatsammanställning av enkätundersökningen 
återfinns i Brown et al, 2014 [12]. 

Varje intervju dokumenterades skriftligt i sin helhet och spelades in. Därefter sammanfattades 
intervjusvaren i en matris under olika rubriker som kopplade till de frågor som intervjumallen tog upp. 
Intervjusvaren har sedan lästs igenom förutsättningslöst och diskuterats i projektgruppen.  Varje 
intervju för sig har också gåtts igenom med avsikten att identifiera möjliga strategiska inriktningar för 
miljöcertifiering inom respektive organisation. Citat från de genomförda intervjuerna har i denna 
rapport anonymiserats. Då enkäten och intervjuer utgör kompletterande metoder för att undersöka 
samma grundfrågor så genomfördes en syntesanalys där uttal från intervjuerna har analyserats utifrån 
frågor och kategorier som används i enkäten. En ambition har varit att i intervjuerna fånga konkreta 
exempel på upplevda mervärden av enskilda miljösatsningar och miljöcertifiering. Dessa återges i 
texten men skall förstås ses som just exempel på vad enskilda fastighetsägare har upplevt och inte 
någon sorts generella slutsatser. 

3 Resultat 

3.1 Översikt över inlämnade enkätsvar 

Utifrån målgruppen med 65 byggnader inkom svar för 31 (inklusive en ofullständigt besvarad enkät). 
Figur 1 visar hur de svarande fördelas på olika byggnads-/ägarkategorier. För de flesta 
kategoriseringarna dominerar en viss typ (till exempel kontor inom kategoriseringen 
Huvudverksamhet i byggnaden). Detta speglar väl var och hur miljöcertifieringen hade tillämpats 
inom svenska lokalbyggnader när undersökningen genomfördes. Detaljerade enkätresultat och analys i 
sin helhet presenteras i en separat fördjupningsrapport [12]. 

 

Figur 1: Antal enkätsvar från olika byggnads- och ägarkategorier.  

Certifieringsnivå 

Typ av certifiering 
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3.2 Driftinkomster och –kostnader samt  transaktionella aspekter 

Tabell 3 visar enkätresultat om miljöcertifieringens påverkan på driftinkomster och -kostnader. 
Minskade energikostnader är det område som tydligast framkommer vilket också konkretiserades 
ytterligare av flera personer vid intervjuerna: 

”Byggnadens energibehov är idag 69 kWh/m2 jämfört med 120 kWh utan 
miljösatsningar. En besparing på 300 – 400 tkr per år” (Privat 10) 

”Energi är nummer ett. Lätt att kommunicera och ger minskade kostnader” (Privat 8) 

Samtidigt är det en del som framhåller att åtgärder för minskat energibehov ofta genomförs utan att 
miljöcertifieringen kräver det, exempelvis:  

”För vår del påverkas ej detta (energikostnader), eftersom våra egna krav är långt mer 
hårda än dagens regelverk. Jämför man däremot med en byggnad som enbart ska 
uppfylla dagens krav, då är energikostnaden lägre.” (Offentlig 2)1 

Det förekom också kommentarer om att miljöcertifieringen kunde utgöra ett extra incitament för att 
gå längre med energimål än vad man hade tänkt från början. Men likväl är mervärdet i form av 
minskade energikostnader ett klart exempel på ett mervärde som kommer direkt från de specifika 
satsningarna för ett lågt energibehov. 

För övriga aspekter som kan räknas in bland driftkostnader och – inkomster svarade en majoritet i 
enkäten att miljöcertifieringen antingen inte gav någon märkbar skillnad eller att det gav ett mervärde, 
se Tabell 3. Av tabellen framgår också för alla poster att det är fler som förutser mervärden av 
certifieringen på lång än på kort sikt.  Enbart vad gäller anpassningskostnader för hyresgäster såg 
många svarande ökade kostnader på grund av miljöcertifieringen, även om de flesta fortfarande inte 
såg någon skillnad. 

Påverkan på renoverings- och ombyggnadskostnader är utifrån enkätsvaren tydligt ett område där det 
krävs längre erfarenhet med drift av miljöcertifierade byggnader än vad man har än så länge. 
Samtidigt gav flera intervjuade konkreta exempel på hur miljöcertifieringen bidragit till lösningar som 
åtminstone har förutsättningen att minska framtida renoveringskostnader. Ett exempel är tillkomsten 
av flexibla installationsgolv och att man är förberedd på andra planlösningar.  Men framför allt lyfter 
flera intervjuade materialval och dokumentation av material vilket innebär att man känner sig trygg i 
att hälsofarliga material inte förekommer i byggnaden. Detta framhålls som särskilt värdefullt ifall 
klagomål inkommer från hyresgäster, och särskilt för känsliga verksamhetstyper såsom inom vården. 
Exempelvis:  

”När frågor om sjuka hus blir aktuella är det viktigt att kunna visa på att man är aktiv i 
frågan. Att referera till (ett miljöcertifieringsverktyg) ger tyngd.” (Offentlig 2) 

Vad gäller kopplingen mellan miljöcertifieringen och driftinkomster var det tydligaste uttalandet i 
intervjuerna följande:  

"Det går nog inte att ta ut högre hyra för ett miljöcertifierat hus men "fulhusen" kanske 
måste rabatteras för att ha en chans att locka hyresgäster.  Skillnaden mellan ”fulhus” 
och gröna hus kommer att märkas" (Privat 8) 

 

                                                             
1 Med ”dagens regelverk” tolkar vi som om svarande syftar mot Boverkets Byggregler (BBR). Alltså 
säger detta citat att egna interna krav är lika hårda som energikrav i Miljöcertifieringsverktyget. 
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Tabell 3: Sammanfattning av enkätresultat om miljöcertifieringens påverkan på driftinkomster 
respektive –kostnader samt transaktionella aspekter, % svarande. Grå rutor visar de 
svarsalternativ som lämnats av minst 75% av de svarande (exkl. ”vet ej”). Antalet svarande 
(inklusive ”vet ej”) var mellan 26 och 31 totalt.  

Kort/lång 
sikt Lägre 

Ingen 
märkbar 
skillnad Högre 

Antal
Vet ej 

Driftinkomster 

Hyresnivå (kr/m2) k 
 

0%  76%  24%  5 
l 4%  50%  46%  4 

Vakansgraden k 
 

24%  76%  0%  5 

l 50%  42%  8%  5 
Driftkostnader 

Hyresgästanpassning k 
 

8%  54%  38%  7 

l 13%  58%  29%  6 
Energikostnader k 

 
86%  14%  0%  1 

l 89%  11%  0%  1 

Drift och underhåll k 
 

38%  59%  3%  2 
l 48%  45%  7%  1 

Renovering och ombygg. k 
 

14%  71%  14%  3 

l 36%  43%  21%  2 
Transaktioner 

Produktionskostnad Ej relevant 9%  13%  78%  3 

Försäljningspris Ej relevant 0%  23%  77%  5 
Tid på marknaden Ej relevant 69%  31%  0%  13 

 
Detta visar att miljöcertifierade byggnader befinner sig i en (växande) nischmarknad. Övriga 
intervjuade lyfte framför allt fram att miljöcertifiering är viktig för att attrahera och behålla stora 
stabila hyresgäster:  

”När man bygger över 3000 kvm vill man hyra ut till stora företag och de flesta stora 
företag har nu en miljöpolicy som kräver klassning.” (Privat 4)   

“(en specifik och attraktiv hyresgäst) valde (den aktuella byggnaden) på grund av 
miljöcertifieringen” (Privat 5) 

Vad gäller mer specifika miljösatsningar som då verkar vara viktiga för stabila hyresgäster noterade 
flera intervjuade återigen att materialval har allt större betydelse:  

”Hyresgäster anger att … gott inneklimat (låga emissioner och säkra material) är 
viktigt” (Privat 3) 

”I början var det mycket hokus pokus. Nu är hyresgästerna mycket pålästa och ställer 
krav t ex på luftflöden, materialval, naturliga material, linoleummattor inte plast, 
återvinningsbara produkter t.ex. möbler.” (Privat 4) 

Intervjusvaren antyder här att miljöcertifierade byggnader är attraktiva för hyresgäster på två olika 
sätt. Dels för att uppfylla policymål (och övriga, mindre bindande, önskemål). Dels för att få ett hus 
med trygga material och därmed tryggare inomhusmiljö. Det ena sättet har koppling till 
miljöcertifieringens eget ”varumärke” medan det andra är kopplat till de specifika satsningarna för 
bättre materialval. De som nämnde nischmarknadsfördelar var främst kommersiella fastighetsägare 
med kontorsbyggnader i storstäder.  
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Tabell 3 visar också att de flesta enkätsvarande upplevde högre produktionskostnader till följd av 
miljöcertifieringen men också ett högre försäljningspris (om än hypotetiskt för en del svarande). I en 
intervju sade en fastighetsägare med direkt erfarenhet av försäljning av en miljöcertifierad 
kontorsbyggnad:  

”Vinsten vid försäljningen blev högre än väntat. (högsta certifiering enligt ett visst 
miljöcertifieringsverktyg) var mycket viktigt för försäljningen” (Privat 1) 

Samma ägare sade också: 

”5 % ökad investeringskostnad pga. miljöprofilen, antogs. Det blev lägre.” (Privat 1) 

Tabell 3 visar dessutom att de svarande till stor del såg att tiden på marknaden inför försäljning 
kortades i och med miljöcertifieringen. När det gäller transaktionella aspekter var det 
miljöcertifieringen i sig, lägre driftkostnader (särskilt låga energikostnader) och god dokumentation 
(av byggvaror, främst med Miljöbyggnad) faktorer som man menade hade betydelse för mervärde från 
miljöcertifieringen:  

”Fastighetsfonder anser det viktigt att kunna visa att man har klassade byggnader i sin 
portfölj” (Privat 4) 

”För investerare är låg energiförbrukning och låga driftskostnader viktigt. De vill också 
ha en robust och driftsäker byggnad då investerare kollar driftkostnader när 
investeringsbeslut fattas” (Privat 3) 

”genom bra dokumentation … kunde vi visa vid försäljning att det blivit som vi beställt” 
(Privat 1) 

Även här kan man alltså se att mervärden uppkommer både genom själva certifieringen och genom 
den dokumentation av byggnaden som systemen för med sig (främst från Miljöbyggnad). 

Den huvudsakliga utvecklingen i framtiden enligt flera intervjuade (i synnerhet de med fokus på 
storstadskontorsfastigheter) är att miljöcertifieringen kommer att bli ett hygienkrav, till skillnad från 
en ”unique selling point”2. Detta är principiellt positivt för den fortsatta tillämpningen av 
miljöcertifiering, men kommer sannolikt också att ändra den strategiska tillämpningen hos 
fastighetsägare i framtiden. Dels kommer det framtida värdet att miljöcertifiera att ligga i att man 
behåller sin position snarare än att man utmärker sig. Dels kommer det att påskynda den framtida 
utvecklingen av miljöcertifieringen: 

”När man arbetar brett med miljöfrågor vill man ha credit för allt jobb man gör dvs. 
man ser gärna fler indikatorer.  Om utbudet av miljöklassade byggnader blir stort 
behöver man särskilja sig och det driver på utvecklingen” (Privat 8) 

Likaså angav två intervjuade att energicertifieringen EU Green Building troligen ”fasas ut” i framtiden. 
Det vill säga, med fler EUGB-hus kommer upplevelsen av mervärde av certifieringen minska. 
Samtidigt tog en mindre byggherre som precis har kommit igång med certifiering upp att man skulle 
bygga enligt Miljöbyggnad för att sedan certifiera enligt EUGB. Mer resonemang kring val av 
certifieringssystem ges i Sektion 3.4 nedan.  

                                                             
2 Unique selling point – egenskap för en viss produkt/tjänst som är unik (och önskvärd för kunder) 
bland dess konkurrenter, som därför utgör ett viktigt säljargument på marknaden 
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3.3 Mervärde från aktörsrelationer 

Tabell 4 visar svar till enkätfrågan om hur miljöcertifieringen påverkar fastighetsägarnas relationer 
med övriga viktiga aktörer. Mest intressant här är att certifiering anges som fördelaktig av så gott som 
alla svarande för alla typer av aktörer (bortsett från en stor andel ”vet ej”-svar för kommunen och 
investerare). Olika typer av relationer tas upp i underrubriker nedan.  

3.3.1 Hyresgästrelationer 

Intervjusvar som ger djupare insikter om fördelar i relationer med hyresgäster och investerare har 
beskrivits i sektionerna ovan. Ytterligare fördelar i relationer med hyresgäster som tagits upp i 
intervjuer är till exempel att brukarenkäten (i Miljöbyggnad) ger fastighetsägaren ett bättre 
brukarperspektiv. Å andra sidan sade en fastighetsägare att en av deras hyresgäster (dominerande 
hyresgäst i en nybyggd kontorsbyggnad i en storstad) inte ville genomföra en brukarenkät på grund av 
att de endast ville ha sådana undersökningar i fall att det fanns problem. På en mer allmän nivå 
framhåller flera intervjuade att de uppfattar att miljöcertifieringen bidrar till att hyresgästerna är mer 
nöjda. Det saknas emellertid något konkret exempel på detta men det handlar förmodligen om att 
fastighetsägaren uppfattas som en mer seriös part vilket i sin tur underlättar kommunikationen mellan 
hyresgäst och fastighetsägare. 

Ett konkret exempel på en enskild miljösatsning som enligt den intervjuade skapat mervärden i form 
av bättre kundkontakt var hur dagsljuskriterierna i Miljöbyggnad innebar att en platschefs kontor i en 
handelsfastighet hade flyttats från den bakre delen av byggnaden till längst fram i affären. Enligt den 
intervjuade uppstod härmed ett mervärde genom att chefen fick mycket bättre kontakt med kunder 
genom det nya kontorsläget:  

”en omritning fick göras så att butikschefen fick dagsljus och kunde se sina kunder. 
Tidigare har han suttit i ett kyffe någonstans” (Privat 7) 

 

Tabell 4: Sammanfattning av enkätsvar till frågan: “ I vilken mån har/är det faktum att byggnaden 
är miljöcertifierad varit fördelaktig i relationen med…?”. Grå rutor indikerar de svarsalternativ 
som lämnats av minst två tredjedelar av de svarande av samtliga icke-”vet ej” svar. Gällande 
”investerare” var totalt antal svarande (inklusive ”vet ej”) 24. För övriga kategorier var totalt 
antal svarande (inklusive ”vet ej”) 30.  

Inte fördelaktig Fördelaktig Vet ej 

Hyresgäster 7 % 93 % 3 
Kommunen 5 % 95 % 10 

Investerare 9 % 91 % 13 
Internt 
 

4 % 96 % 2 
 

3.3.2 Varumärkesbyggande och trovärdighet i miljöfrågor 

Ett stärkt varumärke för företaget har också angetts som ett viktigt mervärde. Detta frågade vi specifikt 
om i en enkätfråga och enligt Tabell 5 framhåller de flesta, oavsett typ av fastighetsägare, svarande att 
det är ett viktigt mervärde. Detta mervärde har också tagits upp i intervjuer, exempelvis:  

”(Vi) har fått ryktet att (vi) driver utvecklingen. Inför upphandlingar t. ex. frågar man 
gärna (oss) om råd.” (Offentlig 2) 
 

Det är klart att ett mervärde som stärkt varumärke visar sig på diverse olika sätt. Synligheten i media 
har lyfts av många, ofta i koppling till att vinna olika nationella och internationella priser eller ”att vara 
först” (t.ex. första byggnad med en viss certifiering i en viss nivå, första certifierade kontors- handels- 
eller vårdbyggnad osv.): 
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”(den klassade byggnaden) var Sveriges första (visst miljöcertifieringsverktyg)- 
certifierade byggnad” (Privat 8) 

 
”att vara ledande på grönt är ett strategiskt mål på högsta nivå” (Privat 3) 

 
Först kan man naturligt nog bara vara en gång. Samtidigt går det hela tiden att hitta nya aspekter som 
man kan vara först i. Exempelvis ”först med hela beståndet miljöcertifierat”, osv. Bland fastighetsägare 
med politisk styrning framhölls att miljöcertifieringen var någonting som politikerna hade blivit stolta 
över. Andra kommuner/landsting kom på studiebesök till den miljöcertifierade byggnaden till 
exempel. Några intervjuade nämner också att uppmärksamhet kring specifika miljösatsningar, 
exempelvis innovativa sätt att återvinna värme, kan understödja byggnadens och fastighetsägarens 
varumärkesbyggande på samma sätt. Sådana exempel är viktiga, samtidigt pratar fastighetsägare 
oftast om att det är själva certifieringen som är viktig för varumärket och trovärdighet i miljöfrågor. 
Exempelvis:  

“Certifieringen blir en kvalitetsstämpel” (Privat 2) 
 

”Klassning är en varumärkesfråga för (mitt företag)” (Privat 3) 
 
En viktig aspekt med certifiering som i synnerhet vinstdrivande företag tagit upp vid intervjuerna är 
att den innebär att en oberoende part bedömer att man gör ett gott miljöarbete. Dessa företag säger 
också att man måste ha ett internt miljöarbete och interna miljöstrategier men att certifieringen  
hjälper till att ”verifiera” utåt att man gör ett bra arbete vilket interna miljöprogram och policies aldrig 
kan åstadkomma på samma sätt.  

3.3.3 Rekrytering 

Positiv uppmärksamhet leder också till följdeffekter. Tre av de intervjuade (samtliga från de 
kommersiella företagen) nämner exempel på att de fått fler förfrågningar om att jobba i företagen 
vilket de kopplar ihop med att man nått ut med sin miljöprofil, dvs. att man uppfattas som en attraktiv 
arbetsgivare: 

”(vårt företag) hamnar ofta högt i attraktion hos yngre, de som kommer från skolan. 
Värderingar är viktiga idag, särskilt i Stockholm.  Visas i mätningar” (Privat 3)  

 
En sådan positiv inställning till certifieringens påverkan på ”möjlighet att attrahera och behålla 
kompetent personal” framkommer också i enkätsvaren, enligt Tabell 5 nedan.  

3.3.4 Intern kommunikation och miljöarbete 

Både Tabell 4 och Tabell 5 visar fördelar från miljöcertifiering internt. Bland dessa fördelar räknas att 
certifieringen har underlättat miljöarbetet inom respektive organisation. Tydligast bland dessa är 
mängden intervjuade som berättar att strategiska beslut om certifiering tas på högsta ledningsnivå. 
Därmed tycks certifieringen kunna bidra till att miljöarbetet i organisationen över lag lyfts till en ny 
strategisk nivå, exempelvis: 

”(företagets) ledning fattar besluten. (visst certifieringsverktyg på högsta nivå) för 
nybyggnation. Om inte, ska det finnas ett protokollfört beslut med skäl till varför ej” 
(Privat 7) 

 
Övriga tecken på kopplingen mellan certifieringssystem och en effektiv miljöledning är att många 
uppger i intervjuer att miljöarbetet har blivit ”roligare”, att det lett till ett ökat engagemang i 
miljöfrågor och att miljöfrågor har fått en allmänt ökad status genom certifieringen. 

”Det nya arbetssättet (med miljöcertifiering) höjde statusen på de personer som 
arbetade med frågorna (dvs. miljöfrågor) på företaget” (Privat 7) 

 



11 

 

Sådana kommentarer kom inte enbart från miljöansvariga intervjupersoner utan också från en 
byggprojektledare.  

3.3.5 Kommunikation inom byggprojekten 

Kopplat till detta är att tillämpningen av ett certifieringssystem i byggprojekt också har underlättat 
kommunikationen mellan alla inblandade aktörer; byggherren, arkitekt, konsulter, upphandlare. 
Miljöcertifieringens indikatorer får rollen som delmål för projektens miljöarbete vilket underlättar 
miljöstyrningen och ses därmed som ett viktigt mervärde. Detta då miljöcertifieringen underlättar 
kommunikationen om miljöfrågorna i projektet både internt och externt. Det är tydligare vilka 
miljökrav som gäller och alla inblandade aktörer får en tydligare och gemensam bild av vad man 
menar med miljöarbete samt vilka mål som gäller:    

”Konsulter - byggare – förvaltare, alla har särintressen. Med miljöklassning förväntas 
att man arbetar tillsammans. Få alla att tala samma språk. Man målar upp en bild, en 
vision. Man samlar byggprojektledare kring ett mål” (Privat 7) 

  
Det vill säga, alla inblandade aktörer har fått en gemensam, tydlig och skarp målsättning i form av den 
slutgiltiga certifieringsnivån. Indikatorerna i certifieringssystemet klargör tydligt och detaljerat vad 
olika aktörer måste göra för att nå denna målsättning. För varje nytt projekt lär sig några ytterligare 
företag och individer vad kriterierna innebär i praktiken vilket i sig gör kommunikationen mellan 
inblandade aktörer om miljöfrågorna enklare. 

Flera framhåller att då miljöcertifieringen bidrar till bättre kommunikation under byggprojektets gång 
får det också följdeffekten av en högre kvalité på den slutförda byggnaden:  

”(miljöcertifieringen är) ett sätt att kvalitetssäkra processen med att miljöanpassa byggnaden 
… (tidigare) fyllde konsulter oengagerat i kryss angående gjorda miljöval och det var lätt att ta 
genvägar. Uppföljningen var dålig.” ( Offentlig 2) 
 
”Det blir bra kvalité på byggnaden när man styr mot Miljöbyggnads indikatorer.” (Privat 1) 
 

En intervjuad hävdade att med det gedigna kvalitetsarbetet som miljöcertifieringssystem medför (i 
synnerhet Miljöbyggnad) har det blivit lättare att få markanvisningar från kommunen. 

Tabell 5: Sammanfattning av enkätsvar till frågan: “Hur uppfattar du att byggnadens 
miljöcertifiering/miljösatsningar påverkar ….?” Grå rutor indikerar svarsalternativen som 
lämnats av minst två tredjedelar av samtliga icke-”vet ej” svar. 30 svarande totalt för varje fråga 
inklusive ”vet ej”. 

Inte alls Något Mycket 
Antal 
Vet ej 

…Miljömedvetenheten och miljökompetensen hos era 
anställda? 3 % 63 % 33 % 0 

…Företagets trovärdighet/stärkt varumärke i 
miljöfrågor 0 % 33 % 67 % 0 

…Företagets möjlighet att attrahera och behålla 
kompetent personal 

21 % 45 % 34 % 1 
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Frågan är emellertid om det räcker att arbeta efter ett certifieringssystem som Miljöbyggnad t ex. eller 
om man måste gå hela vägen och certifiera byggnaden i slutändan om ovanstående mervärden skall 
uppkomma? I intervjuerna framkommer att olika aktörer tenderar att anstränga sig mer om det finns 
ett beslut att certifiera enligt en viss nivå från början.Ett sådant ”skarpt läge” gör att man kanske 
anstränger sig och ringer det där extra telefonsamtalet t ex. som annars troligen inte hade blivit gjort. 
Det vill säga, miljöfrågorna blir viktigare och blir styrande i projektet på ett annat sätt:   

 
”Tidigare styrde budget och tidplan, nu styr även indikatorerna (för Miljöbyggnad)” 
(Privat 7) 

3.4 Val av system 

Intervjuade fastighetsägare är oftast väldigt tydliga med orsak till val av certifieringssystem. Ägaren till 
ett kontorshus i en storstad med märkningen Miljöbyggnad kommenterade till exempel att om man 
hade valt idag så skulle man troligtvis ha valt LEED eller BREEAM istället. Detta i första hand på 
grund av att när beslut om system fattades för byggnaden var det inte klart vilka system som skulle bli 
rådande på denna typ av marknad. En annan orsak är att man idag upplever det som krav från 
hyresgäster i den typen av byggnader att ha en internationell märkning. 

Offentliga ägare i vår intervjuundersökning uppger istället att LEED (och BREEAM) inte är intressant 
alls för dem eftersom de är verksamma på en svensk marknad. Ytterligare en svensk, privat, 
handelsfastighetsägare (som delvis bedriver fastighetsverksamhet för att förse en koncernintern 
huvudverksamhet med lokaler) angav samma resonemang. När det gäller handelsfastigheter i övrigt 
framkom emellertid att BREEAM var den vanligaste certifieringen för handelsfastigheterna i vår 
enkätundersökning. BREEAM tycks alltså i något läge ha blivit någon form av informell 
branschstandard, men det är inte säkert att det ser ut så om några år. Detta då inga speciella uppgifter 
om mervärden av BREEAM för handelsfastigheter har framkommit i våra undersökningar. 

Utifrån intervjusvaren väljer man LEED och BREEAM i större utsträckning för marknads- och 
imagesyften. Enligt några intervjupersoner är LEED det system som upplevs som mest affärsmässigt:  
 

"LEED är mer heltäckande ur ett affärsmässigt perspektiv" (Private 8) 
 
En möjlig förklaring till en sådan inställning är att LEED är ett internationellt verktyg, som 
internationella hyresgäster känner till, till skillnad från det inhemska Miljöbyggnad. Enligt 
intervjuerna passar internationella verktyg också fastighetsutvecklare verksamma på en internationell 
marknad, på grund av att man kan applicera samma verktyg i hela världen.  

Några intervjupersoner argumenterar också för internationella system på grund av att de täcker fler 
aspekter, särskilt byggnadens läge, men också avfallshantering. Samtidigt framhåller en privat 
fastighetsägare (som applicerar ett internationellt verktyg) att hade man valt certifieringssystem 
enbart för att uppnå en hög miljöprestanda hade man nog valt Miljöbyggnad istället.  

De fastighetsägare som har valt Miljöbyggnad säger att de gör det på grund av att det säkerställer en 
viss miljöprestanda och garanterar god kvalitetsstyrning i projektet, exempelvis:  

”Miljöbyggnad har en bra lägsta nivå” (Privat 7) 
 

”Verifieringen (med Miljöbyggnad) efter två år är viktig” (Offentlig 3) 
 

”(certifiering med Miljöbyggnad är) ett sätt att kvalitetssäkra processen” (Offentlig 2) 
 
I våra undersökningar förekommer ett par fastighetsägare som inte är verksamma på den 
internationella kontorsmarknaden och som ändå har bestånd utanför storstäder som har 
internationella certifieringar. Detta verkar i ljuset av ovanstående resonemang som motsägelsefullt. 
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Anledningen tycks vara så enkel som att man låtit konsulter och entreprenörer styra valet av system 
och att en internationellt verksam entreprenör vid tidpunkten drev LEED då man satsat på att lära sig 
det systemet internt.   

Det råder också delade meningar om vilket system som är bäst för befintliga byggnader. Enligt en 
kontorshusägare med fokus på storstäder är det svårt att få bättre än Brons för tillämpning av 
Miljöbyggnad på befintliga byggnader. Det gäller framför allt problem att nå höga betyg på NOx- 
respektive bullerindikatorn. Denna person lyfter fram LEED för befintliga byggnader. Samtidigt lyfter 
en annan kontorshusägare att Miljöbyggnad lämpar sig bäst för befintliga byggnader.  Å andra sidan 
nämner flera kommersiella aktörer i storstäder, som tidigare tagits upp, att miljöcertifiering allt mer 
kommer att bli ett hygienkrav.  

Vad gäller certifieringsnivån för nyproduktion (och större ombyggnation) visar inte minst urvalet i 
enkätundersökningen att det är höga certifieringsnivåer som ses som intressanta. Enbart 6 av de 31 
enkätsvaren omfattar byggnader med lägre certifiering enligt Figur 1.  Enligt intervjuerna strävar de 
fastighetsägare som certifierar enligt LEED antingen mot Guld eller Platina. De intervjuade som 
använt Miljöbyggnad har siktat vanligen på nivån Guld men ibland är det inte möjligt. Exempelvis är 
dagsljusfaktorn enligt Miljöbyggnad svår att uppfylla för handels- och vårdbyggnader. Att sikta högt 
för nyproduktion kan för privata ägare kopplas till tävlingsinstinkten och ”att vara först”, exempelvis:  

”Att sporra tävlingsinstinkten är bra. Det finns lite sandlådementalitet "jag ska vara 
bättre än han", "jag ska vara först" ” (Privat 11) 

 
För befintliga byggnader erhålls vanligen Silver eller Brons i Miljöbyggnad. Exempel från 
intervjustudien om tillämpning av Miljöbyggnad för befintliga byggnader visar att man tillämpar detta 
system mer av skälet att man vill ha en statuskontroll på byggnaden, snarare än att man vill uppnå en 
viss certifieringsnivå.  

3.5  Drivkrafter för Certifiering 

Eftersom de byggnader vi studerar i projektet är de första i Sverige att bli miljöcertifierade innebär det 
också att dessa byggnader för de individuella organisationerna i många fall är deras första att bli 
certifierade. I flera fall har det därför funnits en drivande person, kalla det eldsjäl, hos fastighetsägarna 
som drivit detta, där exempel från intervjuer nämner bl. a. en engagerad projektledare eller 
fastighetschef. I ett annat exempel var det en stor hyresgäst som var drivande.  

Ofta har besluten på hög ledningsnivå om att certifiera all nyproduktion (och i flera fall även 
ombyggnation) kommit efter dessa första hus och idag verkar det därmed behövas mindre av eldsjälar 
i företagen för att få till certifierade byggnader och i synnerhet på den kommersiella sidan där fler 
hyresgäster kräver certifiering (enligt tidigare redovisade resultat). Å andra sidan har en ägare till en 
befintlig kontorsbyggnad sagt att certifieringen genomfördes trots att ingen hyresgäst tryckte på. Det 
har också nämnts ovan att fastighetsfonder ser det som viktigt att ha certifierade byggnader i sin 
portfölj vilket kan vara en drivkraft för kommersiella fastighetsägare. Likväl framkom det inte några 
exempel på sådana fastighetsfonder vid intervjuerna.  

I vårt projekt har vi emellertid också en referensgrupp till hjälp och det är mycket tydligt av 
diskussionerna i denna grupp att drivkrafterna är under ständig förändring. Resultaten från våra 
undersökningar belyser därmed drivkrafterna för att få till de första miljöcertifierade husen. Några år 
senare ser det annorlunda ut och medlemmarna i referensgruppen vittnar vid varje möte om nya 
aktörer som börjat intressera sig för certifiering.  

4 Diskussion 

Resultaten visar att fastighetsägarna upplever olika mervärden av miljöcertifiering men att verkligt 
konkreta exempel på tydliga nyttor inte är så lätta att ge även om de förekommer. Miljöcertifieringen 
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är ännu en relativt ny företeelse i Sverige och de erfarenheter som beskrivs i enkät- respektive 
intervjustudierna baseras på fastighetsägarnas första miljöcertifierade byggnader. En snabb utveckling 
sker vilket kan innebära att uppfattningen om vilka mervärden som uppkommer förändras över tid. 
Mervärden som har identifierats i intervjuerna sammanfattas i Tabell 6 nedan. 

Likaså kan sägas att några typer av mervärden som ofta lyfts teoretiskt eller som påvisats i tidigare 
studier och arbeten inte har kunnat påvisas i denna enkät- och intervjustudie av svenska 
miljöcertifierade lokalbyggnader. Ett sådant exempel är ökad produktivitet till följd av bättre 
innemiljöförhållanden. Det kan finnas flera anledningar till det. Exempelvis är detta svårt att 
utvärdera och mäta på ett bra sätt.  

Även om många av organisationerna i enkät- respektive intervjustudien redan är ISO 14001-
certifierade tycks miljöcertifieringen av fastigheterna lägga på en ny komponent som har betydelse för 
varumärkesbyggandet: att man måste uppnå vissa krav på miljöprestanda. 

Utsagorna i intervjuerna visar på att det finns tre sätt på vilka miljöcertifiering leder till mervärden, 
Figur 2.  För det första, för att uppnå miljöcertifieringens krav och kriterier behöver fastighetsägaren 
genomföra ”enskilda miljösatsningar”. Beroende på vilka dessa satsningar är, kan olika mervärden 
uppstå. Ett viktigt exempel på ett sådant mervärde är de minskade energikostnader som uppkommer 
till följd av energieffektiviseringsåtgärder i byggnaden.  

Tabell 6: Sammanfattning av mervärden som har kommit upp i intervjuer i denna undersökning 

Nischmarknadsfördelar: bibehållen ränta och högre attraktionskraft 
Lägre energikostnader 

Högre pris vid försäljning 

Bättre kvalité på byggnaden 
Bättre ”brukarperspektiv” (dvs. hyresgästperspektiv) 

Allmänt nöjdare hyresgäster 

Bättre kundkontakt (i en handelslokal) 
Gott rykte i fastighetsutvecklarbranschen 

Positiv uppmärksamhet i media  

Bidrar till företagets varumärkesbyggande 
Trovärdighet för företagets miljöarbete 

Mer attraktiv som arbetsgivare för yngre medarbetare 

Högre status för miljöarbetet och de som jobbar med miljö internt 
Ökat allmänt engagemang i miljöfrågor internt 

Gemensam vision och mål för konsulter, arkitekt, byggare och förvaltare i byggprocessen 

Kvalitetssäkrad byggprocess 
Lättare att få markanvisningar från kommunen 

Bättre dokumentation över inbyggda varor 
 
Räcker det då inte med att genomföra dessa enskilda miljösatsningar – utan att certifiera - för att 
uppnå samma mervärden? När det gäller energieffektivisering finns exempel på intervjuade som 
menar att de hade genomfört dessa åtgärder även utan miljöcertifiering. Men det finns också exempel 
på dem som menar att de inte hade gått lika långt med att minska energianvändningen om inte 
kriterierna enligt miljöcertifieringssystemet hade följts. Det finns också exempel från intervjuerna att 
miljöcertifieringen medförde vissa miljöåtgärder som annars inte skulle ha vidtagits. Det bästa 
exemplet är en byggherre för handelsfastigheter som berättade om att platschefens kontor hade 
flyttats från den bakre delen av byggnaden till längst fram i affären på grund av dagsljuskriterierna i 
certifieringssystemet. Detta ledde till mervärden i form av bättre arbetsmiljö samt bättre kundkontakt 
för chefen i och med det nya kontorsläget. Ett annat exempel är att BREEAM:s kriterier för biologisk 
mångfald innebar att en fastighetsägare i centrala Stockholm nu skapat en äng uppe på taket på 
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kontorsbyggnaden vilket hyresgästerna, enligt den intervjuade, ser fram mycket mot när den blir klar. 
Ytterligare exempel handlar om kraven på goda materialval och dokumentation av dessa i 
Miljöbyggnad som ett par intervjuade framhåller ger mervärden i form av att kunna plocka fram 
dokumentationen och visa den för de hyresgäster som frågat eller vid försäljning. Det vill säga, 
miljöcertifiering kan bidra till att miljösatsningar görs – som också skapar mervärden – som inte hade 
blivit genomförda annars. Men samtidigt är det själva åtgärderna/miljösatsningarna i sig som ger 
mervärden varför de därmed kan genomföras utan miljöcertifiering.  

För det andra bidrar själva miljöcertifieringsverktyget med en tydlig struktur samt tydliga krav vilka 
fungerar som fasta och koordinerade mål och delmål för miljö- (och kvalitets-) styrningen i 
byggprojekt.  Intervjupersoner vittnar om hur miljöcertifieringen bidrar till att tydliggöra för alla 
inblandade aktörer vilka miljömål som skall nås samt underlättar kommunikationen mellan olika 
aktörer. Strukturen leder till en miljö- och kvalitetsstyrningsprocess som enligt flera utsagor bidrar till 
mervärden i form av exempelvis enklare kommunikation, integration av miljöfrågorna från början, 
bättre kvalitet på byggnaden som slutprodukt. Även här kan man i princip erhålla dessa 
processrelaterade mervärden utan att gå igenom den officiella certifieringen. Samtidigt bidrar målet 
om den ”skarpa certifieringen” till att det finns ett tydligt gemensamt mål som tas på allvar av alla 
inblandade aktörer på ett annat sätt än om man bara arbetar efter certifieringssystemet.  

Den tredje vägen till mervärden är genom själva certifieringen och möjligheten att enkelt 
kommunicera att byggnaden är ”grön” vilket i sin tur innebär att fastighetsägaren uppfattas som 
ansvarstagande. Exakt vad det innebär spelar möjligen mindre roll utan mervärden uppkommer så 
länge som trovärdigheten och igenkänningen för det specifika certifieringssystemet är tillräckligt hög, 
dvs. trovärdighet och igenkänning av certifieringssystemet som varumärke. Särskilt viktigt är hur 
hyresgäster ser på certifieringssystemets varumärke. Många intervjuade framhåller olika mervärden 
till följd av certifieringen i sig, såsom ökat försäljningspris, att man lyckats attrahera attraktiva 
hyresgäster, positiv uppmärksamhet i media vilket leder till att man uppfattas som en seriös och 
ambitiös aktör.  

Spelar valet av certifieringssystem någon roll för hur mervärden skapas enligt ovanstående tre vägar? 
Mervärden av miljöcertifiering genom enskilda miljösatsningar beror förstås på vilka aspekter och 
indikatorer som behandlas i olika system. Vad gäller processrelaterade mervärden kan man få det från 
alla verktyg, men det är de som har använt Miljöbyggnad som framhåller denna typ av mervärden 
mest i våra intervjuer.  Slutligen när det gäller certifieringen i sig framhåller vissa intervjuade att man 
får ut mer av mervärden vid val av vissa system, framför allt LEED för de fastighetsägare som verkar 
på en konkurrensutsatt storstadsmarknad. Samtidigt är det många av de utsagor om mervärden från 
själva certifieringen som har att göra med att man är först med en viss certifiering och/eller 
certifieringsnivå och då har förstås valet av system mindre betydelse. 
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Figur 2: Miljöcertifiering av byggnader skapar mervärden för fastighetsägaren på tre olika sätt.  

Intervjuerna visar på att valet av system helt klart föregås av bredare strategiska syften snarare än att 
välja det system som ger bäst miljöprestanda. Viktiga skäl till val av system är istället att verktygen är 
välkända hos hyresgäster, verktygens ”affärsmässighet”, kvalitetssäkring eller allmän användbarhet.  
Det finns också exempel på när anlitade konsulter och entreprenörer eller branschorganisationer har 
haft stor betydelse för val av system. Miljöprestanda nämns visserligen men exempelvis uppger en 
privat fastighetsägare som främst använder ett internationellt system att hade man valt av miljöskäl så 
skulle man istället ha valt Miljöbyggnad. En del andra fastighetsägare har uppfattningen att de 
internationella verktygen är bättre ur miljösynpunkt då de tar hänsyn till flera miljöaspekter än 
Miljöbyggnad.  

Alla intervjuade fastighetsägare utom en har haft erfarenhet av breda miljöcertifieringsverktyg såsom 
LEED, BREEAM och Miljöbyggnad. Ibland har dessa ägare också certifierat enligt EU Green Building. 
Så gott som alla intervjuade ser emellertid anledning att fortsätta med de bredare 
certifieringsverktygen. De intervjuade ser nyttorna i de bredare miljösatsningarna samt strukturen och 
processen som de bredare verktygen bidrar med. EUGB ger i dagsläget också mervärden men de andra 
verktygen ger fler mervärden enligt intervjuerna.  Det är möjligt att EUGB som varumärke kommer att 
ha mindre marknadsmässig betydelse i framtiden jämfört med de breda miljöcertifieringsverktygen. 
Även om kunskapen om skillnaderna mellan EUGB och de andra miljöcertifieringsverktygen 
fortfarande i dagsläget är låg hos vissa marknadsaktörer, så befinner sig hela företeelsen i en så pass 
dynamisk fas att kunskapen och känsligheten för olika system kan se annorlunda ut inom loppet av 
några månader.  

Med utgångspunkt i ovan beskrivna tre vägar till mervärden genom tillämpning av miljöcertifiering 
kan orsakerna till hur mervärden uppkommer samt val av lämpligt system diskuteras närmare. Figur 3 
visar olika dimensioner av drivkrafter som kan förklara skillnader i tillämpning av miljöcertifiering i 
de fastighetsägande organisationerna idag.  Den vågräta dimensionen har med frågor som intresse och 
kunskap om miljöcertifiering internt i organisationen att göra. Vågrätt tänker vi oss en skala från 
ointresserad via visst intresse (typiskt här är att frågor som har med miljöcertifiering att göra främst 
diskuteras på operationell nivå/mindre aktivt miljöarbete) till starkt pådrivande längst till höger 
(typiskt här är att miljöcertifiering ses som affärs- och verksamhetsstrategiskt och/eller beslutas och 
diskuteras på högsta ledningsnivå). Vi bedömer att de ”ointresserade” inte har börjat certifiera sina 
byggnader ännu. Därför har vi inte haft kontakt med dessa organisationer i denna undersökning. Man 
kan gissa att sådana organisationer brister i nuläget vad gäller intresse, incitament, kompetens och 
resurser för att arbeta med hållbarhetsfrågor allmänt och miljöcertifiering i synnerhet. Längst till 
höger bedömer vi att karaktäristiskt för pådrivande organisationer är att man har byggt upp intern 
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kompetens kring att arbeta med hållbarhet allmänt och miljöcertifieringen i synnerhet, och har sett till 
att avsätta resurser för att göra det. Organisationer i mitten på den vågrätta skalan kan ha ett visst 
intresse för att arbeta med hållbarhetsfrågor allmänt och miljöcertifiering i synnerhet, men av olika 
anledningar är mindre engagerade än de pådrivande.  

På den lodräta axeln urskiljer vi fastighetsägare längst upp som är helt marknadsinriktade medan de 
längst ned som är samhällsinriktade. Längst upp syftar vi mot fastighetsägare på hårt 
konkurrensutsatta marknader (för investerare och för hyresgäster) som syftar till vinstmaximering 
med höga krav på kvartalsvis rapportering. Längst ned finner vi fastighetsägare vars primära syfte är 
att tillhandahålla lokaler för viktiga verksamheter för samhället, primärt utbildnings- eller vårdlokaler. 
För att en organisation skall ha viss samhällsinriktning menas inte strikt att krav ställs från politiska 
institutioner utan att det finns samhälleliga visioner som organisationen förväntas leva upp till. 
Organisationer kan av många orsaker ligga mellan dessa två extrema punkter. Exempelvis prioriterar 
försäkrings- och pensionsföretag stabila vinster i det långa loppet jämfört med övriga 
investerarorganisationer. Kundens förväntningar kan variera på olika marknader beroende exempelvis 
på läge och byggnadsverksamhet på sätt som gör att marknadsprinciper är mer eller mindre viktiga. 
Ägarhyresgäster är en särskild typ av ägare där samhälleliga krav kan vara viktiga. Likaväl skulle en 
ekonomisk förening göra en särskild avvägning mellan marknads- respektive samhällsinriktning. 

I Figur 3 har organisationer som deltog i intervjustudien översiktligt plottats in. Utifrån Figur 3 kan 
man tala om tre huvudsakliga kategorier; ”marknadsledare”, ”samhällsledare” och 
”kompetensutvecklare”.  

”Marknadsledarna” tillämpar miljöcertifiering strategiskt som konkurrensmedel i marknaden om 
attraktiva hyresgäster och vid transaktioner. De är ”pådrivande” i den bemärkelsen att de alla har 
fattat beslut om miljöcertifieringen på högsta ledningsnivå. Inom denna kategori framhåller man 
starkt själva certifieringens mervärden. Mervärden av certifieringen uppkommer främst externt genom 
konkurrensfördelar av att attrahera önskvärda hyresgäster, vid försäljning och genom 
varumärkesbyggande på grund av starka externa drivkrafter (läs hyresgäster som i ökad utsträckning 
ställer krav). Viktiga mervärdena enligt denna kategori är bibehållna (eller ökade) ränteintäkter, 
minskad vakansgrad och ökat transaktionsvärde. Här ser man på mervärde på ett sätt som speglar hur 
detta har tolkats i tidigare forskning om relationen mellan miljöcertifiering och fastighetsvärde (se 
exempelvis [7]).  I vårt intervjumaterial framträder denna strategiska inriktning främst hos privata 
företag (svenskägda eller internationella) på kontorsmarknaden i storstäder. Dessa företag har 
fördelar av att använda de internationella verktygen LEED och BREEAM. Detta främst på grund av att 
de systemen ses som mer kända på den internationella transaktionsmarknaden och för attraktiva 
hyresgäster (ofta utländskt ägda).  

Bland ”samhällsledare” nere till höger i Figur 3 hittar vi organisationer som framför allt påverkas av 
eventuella politiska krav eller som ett utfall av att man är en organisation som förväntas bidra till 
samhällets mål och intentioner i största allmänhet. Här framhåller man starkt mervärden i form av 
förbättrad process genom tillämpning av själva certifieringsverktyget. Det viktigaste identifierade 
mervärdesexemplet för denna strategi handlar om en bättre målstyrning som slår igenom i relationer 
med konsulter m.fl. i byggprojekt samt i att kommunicera och etablera miljöarbetet internt.  Enligt 
intervjuerna leder dessa processförbättringar främst till en byggnad med högre kvalité. Genom sitt 
intresse och kunskap för miljöcertifiering kan man också få ut och exploatera mervärden som är 
kopplade till själva certifieringen, såsom ökad synlighet i media och ökat förtroende i relation till 
viktiga aktörer. Samtidigt finns inte samma möjlighet att få ut marknadsrelaterade mervärden kopplat 
till certifieringen, såsom ökat försäljningspris eller ökad attraktionskraft på hyresgäster. Detta 
naturligt nog på grund av att man inte är verksam på en konkurrensutsatt marknad, dvs.  som är 
svensk- och offentligägd samt äger och förvaltar byggnader för annat ändamål än kontorsverksamhet 
(utbildning, vård, handel t. ex.). Denna kategori framhåller Miljöbyggnad som det bästa verktyget för 
att få ut viktiga mervärden till en rimlig kostnad (se Sektion 3.4 ovan) och med indikatorer som är 
direkt anpassade till svenska regelverk. 
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Den tredje gruppen, närmare till mitten i Figur 3 kallar vi för ”kompetensutvecklare”. Som figuren 
visar är denna grupp mer utspridda längs den lodräta marknad-samhälle axeln än övriga inriktningar. 
En orsak till att vi grupperar dessa organisationer ihop är att de inte (som vi tolkar intervjusvaren) så 
tydligt uttryckte syften vad gäller mervärden från miljöcertifieringen som de inriktningarna som vi 
bedömer som pådrivande.  

Organisationen som vi döper till ”A” i Figur 3 är en mindre privat fastighetsägare, möjligtvis mindre 
aktiv i nybyggnation. Därför bedömer vi att denna organisation är mindre marknadsinriktad (som vi 
har tolkat det) än vissa andra intervjuade. Samtidigt är största delen av detta företags bestånd 
byggnader med kontorsverksamhet i storstäder. Det uttryckta intresset för miljöcertifieringen enligt 
intervjun är just att kontrollera byggnadens status och för att ge struktur till det interna miljöarbetet. 
Alltså framhåller ”A” nyttan i form av förbättrade processer genom tillämpning av 
miljöcertifieringsverktygen, fast på annat sätt. Det är främst som stöd och struktur för det pågående 
miljöledningsarbetet man får mervärde från miljöcertifieringen. Till skillnad från tidigare kategorier 
tillämpas miljöcertifiering här främst för att bedöma miljöstatus på byggnaderna och för att ge 
struktur till det interna miljöarbetet.  Man är här inte lika angelägen om att nå högsta certifieringsnivå 
och bryr sig inte lika mycket om att nå väldigt långt i olika miljösatsningar. Den högsta ledningen kan 
ha fattat beslut om certifieringen, men det kan också finnas någon intresserad person i organisationen 
med viss kunskap om fenomenet miljöcertifieringen som är den främsta drivkraften för det. Enligt 
intervjumaterialetanvänder man inte miljöcertifieringen för att stödja arbete för en högre 
miljöprestanda, och inte heller för att kommunicera sitt arbete utåt. I intervjun med denna 
fastighetsägare nämndes att man hade fått positiva reaktioner från hyresgäster, dock ses detta som en 
bieffekt. Alltså är certifieringens mervärde mindre viktig för denna organisation. Tydligen har man 
inte för anledning att verka på samma nischmarknad som ”marknadsledare”. I en vidare analys kan 
man tänka sig att tillämpningen av miljöcertifiering här handlar om att man avsiktligt vill öka och 
bygga upp sin kompetens inom företaget så att man är förberedd om miljöcertifiering blir ett 
hygienkrav längre fram. Man ser det som en satsning på att vara konkurrenskraftig på en föränderlig 
marknad. En vidare fråga för den här typen av organisation är om man ser till att ändra sin position på 
den vågrätta axeln i framtiden: Är den satsning som man har gjort hittills en del i en pågående 
utveckling av miljöcertifieringens strategiska tillämpning i företaget, eller är det ett strategiskt mål och 
aktivt val att låta övriga aktörer tar på sig ledartröjan? Organisationen tillämpar Miljöbyggnad men 
samtidigt kan man tänka sig att det kan finnas anledning att också lära sig mer om LEED/BREEAM 
för denna typ av organisationer utan att nödvändigtvis certifiera. 

Enligt intervjuerna har ”kompetensutvecklare” som vi döpt till ”B” och ”C”, gemensamt att man har 
valt internationella verktyg (LEED eller BREEAM). Enligt intervjumaterialet så var förslag från 
entreprenörer, arkitekter och konsulter här viktiga vid beslut av vilket system att använda. Vi 
konstaterar dock att dessa internationella system inte strategiskt är de bästa certifieringarna för ”B” 
och ”C” då både dessa fastighetsägare verkar utanför den hårt konkurrensutsatta kontorsmarknaden i 
storstäder. Enligt intervjuer så har inte dessa fastighetsägare heller ledningsbeslut på att 
miljöcertifiering ska tillämpas framöver. Därför bedömer vi att dessa fastighetsägare båda inte ligger 
längst ut till höger på den vågrätta axeln i Figur 3. Samtidigt har organisationen ”C” ett aktivt 
miljöarbete i övrigt, till skillnad från ”B”. Därför ligger ”C” längre till höger än ”B”. Samtidigt säger 
både dessa organisationer ha upplevt mervärde från certifieringen, exempelvis genom positiv respons 
på extern kommunikation med aktörer som är viktiga för ägarna. Sannolikt hade man fått ut ungefär 
samma sorts mervärden om man istället valt att tillämpa Miljöbyggnad, men till en betydligt lägre 
kostnad.  Man missar dessutom de process- och kvalitetsmässiga fördelar av Miljöbyggnad som de mer 
pådrivande lyfter fram. Även för ”B” och ”C” är det en vidare fråga om man är nöjd med den 
strategiska tillämpningen hittills, eller om de vill tar sig längre till höger i figuren. 

Var man placerar sig i Figur 3 är kopplat till vilka mervärden organisationen kan få ut av 
miljöcertifieringen. Längst upp till höger får man mer mervärden från själva certifieringen jämfört 
med övriga i dagsläget. Med ökat intresse och kunskap är det lättare att välja ett passande system för 
bästa mervärde till lägsta kostnad.  Oavsett var man placerar sig upplever man miljösatsningarnas 
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mervärde. Främst bland dessa är minskade energikostnader, men som tidigare nämnts behöver man 
inte applicera miljöcertifiering för att uppnå dessa. Utöver det har mervärden från att välja och 
dokumentera miljöanpassade material tagits upp i intervjuerna på diverse sätt. Det är i synnerhet de 
organisationerna som integrerat miljöcertifiering som ett mer strategiskt verktyg i sitt arbete som 
framhållit mervärden såsom bättre relationer med hyresgäster och en smidigare försäljning till följd av 
satsningar på och dokumentation av miljöanpassade material. Det vill säga organisationer långt till 
höger (uppåt eller nedåt) i Figur 3. 

Samtliga intervjuade organisationer som enligt Figur 3 är ”pådrivande” har framför allt tagit upp 
mervärden av miljöcertifiering av nyproducerade lokaler då de uppger att drivkrafterna för 
miljöcertifiering är starkast för nyproduktion. En aspekt på det för marknadsledare är att man 
miljöcertifierar för att attrahera stora stablila företag som hyresgäster, och att dessa hyresgäster vill ha 
stora lokaler i just nya byggnader. Samtidigt är det principiellt möjligt att också vara pådrivande för 
miljöcertifiering i befintliga byggnader, dvs. att använda certifieringens indikatorer som mål för att 
förbättra det befintliga beståndet i stort. Detta är möjligtvis någonting som kommer tillta när 
miljöcertifieringen är bättre etablerad och går mot att allt mer bli ett hygienkrav inom vissa 
marknader.  

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figur 3: Dimensioner för miljöcertifieringens strategiska tillämpning. Varje kryss representerar 
en intervjuad organisations läge i bilden baserat på vår analys av deras intervjusvar. Röda cirklar 
används för att gruppera ihop svarande i olika kategorier. Dessa kategorier beskrivs mer i texten.  

En utgångspunkt för vårt arbete kring mervärden från miljöcertifieringen har varit att undersöka 
mervärde utifrån multipla perspektiv (och inte bara det finansiella som har fokuserats i tidigare 
studier). Detta relaterar till teorier om värdeskapande i organisationer mer generellt. Exempelvis är 
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det vanligt i företagsledningar att betrakta miljöledning och miljösatsningar som en komponent i 
organisationens hela värdeskapande arbete. Samtidigt är det vanligt att tolka värdeskapande arbete 
både som de satsningar som ger direkt finansiell nytta och de som bidrar till finansiell nytta på sikt. 
Enligt litteraturen kan värdeskapande som ger finansiell nytta på sikt utgöras exempelvis av att skapa 
goda relationer med för företaget viktiga aktörer, där kunder och anställda är de mest framträdande. 
Riskförebyggande satsningar är ett annat gott exempel. Undersökningen har visat att det finns flera 
håll från vilka man kan fånga mervärde från miljöcertifieringen utöver det rent finansiella. Exempelvis 
har de intervjuade tagit upp fördelar i kontakt med hyresgäster och investerare/köpare, höjd 
byggnadskvalité och ökad status för miljöarbetet i företaget. I det framtida arbetet är det därför 
intressant att utveckla vidare kopplingen mellan miljöcertifiering och en organisations allmänna 
värdeskapande arbete främst med hänsyn till de satsningar som avses ge finansiell nytta på sikt. Även 
om detta resonemang direkt gäller marknadsinriktade ägare är det med vissa justeringar också högst 
relevant för samhällsinriktade ägare också. 

5 Slutsatser 

Intervjuer och enkätresultat bekräftar att det tydligaste direkta mervärdet utifrån driftkostnads- och 
intäktsperspektivet är minskade energikostnader. Resultat från enkätundersökningen gällande 
hyresnivå och transaktionsvärde stämmer överens med tidigare utländska statistiska studier (som 
sammanfattas i [7]). Dessa mervärden förväntas öka i framtiden enligt enkätsvaren. Samtidigt visar 
intervjuerna att några av dessa tänkbara mervärden (inklusive vakansgraden – en annan faktor inom 
ramen för driftinkomster) inte upplevs ännu i tydligt finansiella termer i Sverige. Snarare framhålls att 
miljöcertifieringen medför ett mervärde genom att den etablerar byggnaden i en nischmarknad för 
hyresgäster såväl som för investerare. Denna nischmarknad håller på att utvecklas så att 
miljöcertifieringen i framtiden kommer att ses som ett hygienkrav snarare än en ”unique selling point” 
vilket det har varit för de undersökta tidiga exemplen.  

Övriga viktiga mervärden enligt intervjuer med stöd av enkätresultat är att miljöcertifieringen 
underlättar kommunikationen av miljöfrågor i byggprojekt, företagsledning, fastighetsförvaltning och 
vid marknadsföring. Exempelvis blir det lättare att kommunicera mål för miljöarbetet i byggprojekt 
som i sin tur enligt de intervjuade leder till bättre materialval, en högre kvalité hos byggnaden och 
bättre dokumentation över inbyggda material. Det senare leder dessutom till en lättare 
försäljningsprocess. Vid fastighetsförvaltning har man fått en bättre struktur på miljöarbetet med 
hjälp av miljöcertifieringen. Intervjuerna visar också ett flertal exempel där miljöcertifieringen har gett 
mycket positiv marknadsföring, exempelvis med en hög mediesynlighet, en ledande roll i 
internationella branschnätverk och ett gott rykte bland övriga i branschen. Studierna här visar också 
att det finns extra mervärden att hämta på att certifiera sina byggnader och inte bara följa verktygens 
kriterier. 

När det gäller val av system är det sannolikt att mervärden i form av varumärkesbyggande från EUGB 
successivt minskar. Tillämpning av de bredare systemen ger också möjlighet att erhålla betydligt fler 
mervärden även om man inte befinner sig på en nischmarknad. ”Marknadsledarna” får i dagsläget 
störst mervärde från internationella verktyg jämfört med övriga identifierade inriktningar. Frågan är 
emellertid hur situationen är om några år. Flera intervjuade talar om att miljöcertifiering snart (eller i 
princip redan är) hygienkrav på kontorsmarknaden i storstadsområden. Detta kan leda till att fler 
fastighetsägare behöver lära sig och överväga att tillämpa även andra system än Miljöbyggnad ganska 
snart. Samtidigt finns en risk då tillämpningen av miljöcertifiering blir en viktig affärsstrategisk 
komponent att verktygen inte styr mot hög miljöprestanda utan mer mot högsta möjliga mervärde. 

Med grund i intervjuresultaten kan mervärden av miljöcertifiering sägas uppstå på tre separata men 
kopplade sätt; genom enskilda miljösatsningar som miljöcertifieringen kräver, genom verktygets 
struktur och fastlagda kriterier och processen som den medför vilken underlättar kommunikation och 
målformulering samt genom själva certifieringen eller märkningen i sig. 
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Fastighetsägare har dessutom indelats enligt två dimensioner, Figur 3. Tydliga inriktningar bland de 
ledande inom miljöcertifiering beror på om man främst är en marknadsinriktad eller samhällsinriktad 
fastighetsägare. ”Marknadsledare” prioriterar mervärden som härrör främst från certifiering, 
exempelvis att man kommer in i en nischmarknad med hyresgäster och investerare. ”Samhällsledare” 
prioriterar mervärden som härrör främst till processen som behövs för att uppnå certifieringskriterier. 
De intervjuade aktörerna som inte är lika pådrivande har inte heller lika starka 
mervärdesprioriteringar. 

Att de intervjuade fastighetsägare som kan ses som ”marknadsledare” äger och utvecklar 
kontorsfastigheter i storstäder är sannolikt ett resultat av hur marknaden ser på miljöcertifiering just 
nu. För att främja miljöcertifieringen i mindre orter inom den privata sektorn är det då viktigt att 
etablera de strategiska vinsterna som fastighetsägare i dessa orter kan få från miljöcertifieringen. 
Principiellt skulle detta hända genom ett ökat intresse från hyresgäster och investerare aktiva på 
denna marknad. Samtidigt finns fortfarande andra mervärden att hämta för privata ägare i mindre 
orter på andra sätt, exempelvis i form av att en bättre byggprocess erhålls. 

Analysen här har också visat att det finns goda grunder för att etablera kopplingar mellan mervärde 
som man får från miljöcertifiering och organisationers värdeskapande arbete som avses att ge 
finansiell nytta på sikt. Dessa kopplingar kommer att vidareutvecklas i det fortsatta projektarbetet. I 
det fortsatta arbetet i projektet görs också en enkät och intervjuer med hyresgäster för lokalfastigheter. 
Dessutom gör vi en fördjupning kring offentliga aktörer som alltså enligt resonemanget i diskussionen 
skulle kunna ställa högre krav än i dagsläget. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



22 

 

6 Referenser 

[1] Sayce S, Sundberg A, Clements B. Is sustainability reflected in commercial property prices: an 
analysis of the evidence base. London: Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS); 2010. 

[2] Fuerst F, McAllister P. Eco-labeling in commercial office markets: Do LEED and Energy Star 
offices obtain multiple premiums? Ecol Econ. 2011;70:1220-30. 

[3] Fuerst F, McAllister P. Green Noise or Green Value? Measuring the Effects of Environmental 
Certification on Office Values. Real Estate Econ. 2011;39:45-69. 

[4] Wiley JA, Benefield JD, Johnson KH. Green Design and the Market for Commercial Office Space. 
Journal of Real Estate Finance and Economics. 2010;41:228-43. 

[5] Eichholtz P, Kok N, Quigley JM. Doing Well by Doing Good? Green Office Buildings. Am Econ Rev. 
2010;100:2492-509. 

[6] Miller N, Spivey J, Florance A. Does Green Pay Off? 2008. 

[7] Warren-Myers G. The value of sustainability in real estate: a review from a valuation perspective. 
Journal of Property Investment and Finance. 2012;30:115 - 44. 

[8] Lutzkendorf T, Lorenz D. Integrating sustainability into property risk assessments for market 
transformation. Build Res Inf. 2007;35:644-61. 

[9] Warren-Myers G. Is the valuer the barrier to identifying the value of sustainability? Journal of 
Property Investment and Finance. 2013;31:345-59. 

[10] Epstein MJ, Rejc A. Making sustainability work : best practices in managing and measuring 
corporate social, environmental, and economic impacts. 2nd edition, completed revised and updated. 
ed. Sheffield, UK: Greenleaf Publishing Limited; 2014. 

[11] Glaumann M, Malmqvist T, Wallhagen M. Selecting environmental assessment tool for buildings.  
6th World Sustainable Building Conference, . Helsinki2011. 

[12] Brown N, Malmqvist T, Wintzell H. Enkätundersökning om mervärde för miljöcertifierade 
lokalbyggnader i sverige. Avdelning för miljöstrategisk analys, KTH; 2014 (kommande). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



23 

 

7 Bilaga: Intervjumall 

Intervjufrågor – Mervärden av miljöklassning av byggnader 
 
Byggnaden och val av miljöklassningssystem 

a) Namn på byggnaden/byggnaderna:     
b) Är byggnaden klassad eller märkt?  
c) I så fall enligt vilket system? Nivå? 

Motiv, drivkrafter och strategier 
a) Motivet för att miljöklassa – besluta om nivå/miljömärka/satsa på miljö?  

‐ Var det ett strategiskt beslut?  
b) På vilken nivå i organisationen har beslut om miljöklassning/miljösatsningar beslutats? 

‐  Vem/vilka i organisationen har drivit frågan? Krav utifrån? 
c) Strategi/motiv för val av system? 
d) Olika system för olika typer byggnader? Flaggskepp eller alla byggnader? 
e) Skillnad mellan strategier då och nu?  

Mervärden, förväntningar och resultat  
a) Vilka mervärden förväntade ni er när ni beslutade om att miljöklassa byggnaden/göra 

miljösatsningar?  
b) Vilken nytta, vilka resultat eller vilka mervärden blev resultatet?   
c) Vilka är bestående mervärden och vilka försvinner ganska snabbt?  
d) Koppling mellan mervärden och miljösatsning/klassning? 

Kommunikation om byggnadens miljöklassning/företagets miljösatsning  
a) Planerade ni att kommunicera byggnadens miljöklassning/ miljösatsningar? Beskriv! 
b) Till vilka? Målgrupp? (t ex befintliga eller potentiella hyresgäster, kommunen, finansiärer, 

fastighetsvärderare, media, internt inom företaget) 
c) Resultat? Kopplad till särskild miljösatsning?  

Framtida mervärden 
a) Vad skulle kunna påverka/motivera/driva på frågan om miljöklassning i framtiden?   
b) Hur ser ni på mervärden av miljöklassning i omvärlden om 5 år, 10 år? 

Exempel som stöd vid intervjun.  
1. Ekonomiskt mervärde 

‐ Förväntade ni er ökade intäkter och/eller minskade kostnader?  
‐ Förväntningar projektkostnaden alternativt byggnadens inköpspris?  
‐ Driftkostnader? 
‐ Förväntade ni er att räkna hem resultatet? 
‐ Resultat?  

2. Trovärdighet/PR/Stärkt varumärke 
3. Miljömedvetenhet och miljökompetens 

‐ Påverkas kunskap/kompetens/miljömedvetenheten i organisationen/hos medarbetare  
4. Attraherar och behåller personal 
5. Mervärden i relation till olika aktörer 

‐ Fördelaktigt i relationen med andra. Ge exempel. T ex hyresgäster, kommunen, 
investerare, internt i företaget eller andra. 

6. Ny teknik  
‐ Har ny teknik utvecklas?  

7. Hållbarhetsarbetet  
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‐ Har hållbarhetsarbetet stärkts? 
8. Miljöledningssystemet 

‐ Har certifieringen bidragit till bättre resultat i miljöledningssystemet?  
9. Övriga mervärden av miljöklassade byggnader/miljösatsningar  
10. Hade ni förväntat er andra mervärden?  

 



 

 

 

 
 

 

 
 


